TRIBUNALE CIVILE DI NAPOLI

SEZIONE CIVILE V
UFFICIO ESECUZIONI
GIUDICE dott. GABRIELE MONTEFUSCO

R.G.E. 473/2024

Procedura di esecuzione immobiliare promaossa da:

ITACA SPV srl

VS,

CONSULENZA TECNICA D’ UFFICIO
RELAZIONE

CTU arch. PASQUALE SALVATORE
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Creditore procedente:
ITACA SPV srl, c.f/p.iva; 05310700264;

rappresentata e difesa da:

avv. [
p.E.c.: I

Debitrice esecutata (non costituita):

I et - B 0 B codice fiscale
——

IMMOBILE OGGETTO DI ESECUZIONE

Immobile sito nel Comune di Napoli alla via Fontanelle, 34, piano 4°, cosi
riportato al N.C.E.U del comune di Napoli (cfr. Allegato n.2_Documentazione
catastale):

> I =tegoria A4

(abitazioni popolari), 3 vani, piano 4;

PREMESSA

Con ordinanza in data 25.10.2024, il G.E. dott. Gabriele Montefusco, nominava
il sottoscritto arch. Pasquale Salvatore consulente tecnico d’ufficio come esperto
stimatore nella procedura di esecuzione in epigrafe; in data 25.10.2024 lo
scrivente prestava giuramento telematico accettando lincarico articolato e
formulato secondo quanto indicato nel modulo di accettazione incarico,
reperibile sul sito www.tribunalenapoli.it , con particolare riferimento alla

Sezione A: contenuto dell'incarico dell’esperto stimatore.

1) ACCESSO AI LUOGHI DI CAUSA

Accesso n.1

In data 19.11.2024, alle ore 16.00 - come da convocazione predisposta dal
custode giudiziario nominato, avv. Marco Farina - il sottoscritto si recava sui
luoghi di causa in Napoli, alla via Fontanelle, 34, piano 4, in uno al custode
giudiziario nominato, avv. Marco Farina per dare inizio alle operazioni peritali.

Dalla lettura delle targhette identificative poste sulle cassette postali, I'immobile

pignorato risultava essere occupato da [N

Rilevata I'assenza di persone nello stesso immobile, il sottoscritto e il custode
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giudiziario rinviavano |'accesso alla data del 21.11.2024, dandone opportuna
comunicazione agli occupanti e rilasciando, a tale scopo, copia del verbale in
corrispondenza della porta di ingresso; successivamente si lasciavano i luoghi
di causa (cfr. Allegato n.1_Verbali di accesso).

Accesso n.2

In data 21.11.2024, alle ore 16.00 - come stabilito in sede del precedente
accesso - il sottoscritto e il custode giudiziario, si recavano sui luoghi di causa
in Napoli, alla via Fontanelle, 34, piano 4, per lI'avvio delle operazioni peritali.
Si provvedeva in prima istanza alla identificazione del signor || GcNEG,
fratello della debitrice esecutata ||| || . ¢ attuale occupante
dell'immobile pignorato che dichiarava di occupare lo stesso in uno alla coniuge
_ e al figlio _; aggiungeva inoltre che non vi &
costituzione di amministrazione condominiale, che I'immobile non dispone di
pertinenze esclusive e/o box auto, di certificazioni di impianti e di attestato di
prestazione energetica e di adduzione di gas di citta. Si provvedeva quindi al
rilevo grafico e fotografico del bene pignorato, riscontrando la realizzazione di

un soppalco realizzato dal signor _, cosi come dichiarato a
verbale dallo stesso (cfr. Allegato n.1_Verbali di accesso).

CONTROLLO PRELIMINARE
Verifica della completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.

Il creditore procedente ha depositato la certificazione notarile sostitutiva,
redatta dalla dott. Niccolo Tiecco, Notaio in Perugia, in data 18.09.2024.

La stessa risale ad atti di acquisti derivativi antecedenti di oltre un
ventennio alla data di trascrizione del pignoramento (22.07.2024), e
precisamente atto di compravendita per notar DI TRANSO del 10/06/1976, rep.
79984, edel 21/11/1974, rep. 78956 trascritti presso I'Agenzia del Territorio-
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1, rispettivamente il 10/07/1976 al
n. 7552 e il 25/11/1974 al n. 12440 di formalita.

Si precisa che in detta certificazione sono indicati i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati.

Non risultano depositati dal creditore procedente I'estratto catastale attuale,
'estratto catastale storico, il certificato di stato civile dell’esecutata;
tutta la documentazione mancante & stata acquisita dal sottoscritto (cfr.
Alfegato n.2_Documentazione catastale e Allegato n.4_Documentazione ufficio
stato civile ed anagrafe).
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attualmente presente in banca dati € quella presentata dalla signora _

B i ou:lita di primo intestatario dell’'unitd immobiliare, in data
11.11.1939 (cfr. Allegato n.2_Documentazione catastale attuale acquisita)

Dati catastali attuali del bene pignorato
Il bene oggetto di pignoramento & attualmente indicato con i sequenti dati

catastali:

-/

Dati catastali indicati nell’atto di pignoramento
Il bene oggetto di pignoramento e indicato nell’atto di pignoramento con i

seguenti dati catastali:

> I,

| Si rileva l'errata rispondenza formale con i dati catastali attuali:

Dati catastali indicati nella Nota di trascrizione
Il bene oggetto di pignoramento & indicato nella nota di trascrizione con i
seguenti dati catastali:

> IS

| Si rileva I'esatta rispondenza formale con i dati catastali attuali |

Dati catastali indicati nell’Atto di compravendita del 11.10.2005
Il bene oggetto di pignoramento & indicato nell’atto di compravendita del

11.10.2005 (cfr. Allegato n.5_Atto di provenienza) con i seguenti dati catastali:

> I,

| Si rileva l'esatta rispondenza formale con i dati catastali attuali |

Dal confronto tra lo stato dei luoghi attuale e la planimetria presente in
banca dati (cfr. Alfegato n.16 - Sovrapposizione rilievo stato attuale/planimetrie
catastali), si riscontrano diverse difformita cosi distinte:

1) diversa distribuzione spazi interni relativa agli ambienti ingresso/wc;

2) assenza della rappresentazione del piano soppalco e della relativa scala
di collegamento;

3) errata rappresentazione delle aperture esterne;

4} errata rappresentazione del balcone in corrispondenza del wc.
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accessori con ingresso dafla porta di fronte entrando dalla saletta comune
{a sinistra del ballatoio del quarto piano), confinante con detta saletta, con
appartamento | e con propriets [ o aventi causa, riportato nel

N.C.E.U. def comune di Napoli alia || KGN
. - -, cai.A/4, cl.6, vani 3, R.C. euro
178,18" (cfr. Allegato n.5 — atto di provenienza).

» successione testamentaria, del de cuius _, nato a - il
B codice fiscale [ (d=t= di morte )
de! | repertorio n. | - nota di trascrizione registro
generale n.JJJJR registro particolare n. |l de! . nediante la
quale | -t- = B ' . codice fiscale
I (- = quota di D, I --to -
- il _, codice fiscale _ (per la quota di
I B -to - I B codice fiscale
I (- = quota di D) N -to
a Napoli il [ NGB, codice fiscale || G o< = quota di
B, -<ditavano dal de cuius | lintera  proprietd

dell'immobile alla via Fontanelle 34, piano 4 — Napoli, identificato al N.C.E.U.

del Comune di Napoli alla {cfr.

Alfegato n.6 - nota trascrizione successione testamentaria).

> atto di compravendita redatto dal dott. Luciano di Transo, Notaio in
Napoli del 05.12.1974 repertorio n. 78972 raccolta n. 12831, registrato a
Napoli il 18.12.1974 al n. 11664 presso I'Ufficio del Registro Atti Civili di
Napoli e trascritto in data 13.12.1974 presso i RR.II. di Napeoli ai
nn.15724/13036, mediante il quale _ acquistava dalla parte
venditrice _, la piena proprieta “f...] di due piccoli quartini siti
al quarto piano del fabbricato in Napoli alla via Fontanelle n.34 con accesso
dalla porta a sinistra salendo la scala e che, attraverso una saletta in
comune, hanno ingresso rispettivamente dalla porta a sinistra e dalla porta
di fronte di detta saletta comune [...] b) piccolo quartino di due vani e
accessori con ingresso dalla porta di fronte entrando nelfla saletta comune

{a sinistra del ballatoio del quarto piano) M
I oz ciic 34, piano 4°, zona 77, cat.A/4, cl.6”

vani 3 rc. 1.446 lire e confinante con detta saletta, con il quartino
precedentemente descritto e con proprieta - (cfr. Allegato n.9 - atto
Notaio Di Transo del 05.12.1974).

Si precisa che nella relazione notarile sostitutiva depositata dal creditore
procedente, sono riportati in maniera errata, come atti di provenienza
ultraventennale, gli atti notarili pubblici di compravendita, rogitc Notaio Di
Transo, stipulati il 10/06/1976 rep. 79984 e il 21/11/1974 rep. 78956, trascritti
presso I'Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicita Immobiliare di Napoli 1,
rispettivamente il 10/07/1976 al n. 7552 e il 25/11/1974 al n. 12440 di
formalita.
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Dalla sovrapposizione tra lo stato dei luoghi attuale e la planimetria catastale
del 11.11.1939, come gia indicato in risposta al quesito n.3 si riscontrano, oltre
a errate rappresentazioni grafiche, le sequenti difformita cosi distinte:

1) diversa distribuzione spazi interni relativa agli ambienti ingresso/wc;
2) presenza di piano soppalco e della relativa scala di collegamento;

La difformita riportata al punto 1), rientra negli interventi di manutenzione

straordinaria ai sensi deff’'art.3, comma 1, lettera b) nell’art.31 Testo unico
dell’edilizia 380/2001 e s.m.i,_subordinati alla presentazione di comunicazione
di inizio lavori asseverata (art. 6 bis Testo unico dell’edilizia 380/2001 e s.m.i),

esequita senza titolo.

Tale intervento, pertanto, andra sanato, ai sensi dell’arf. 6 bis, comma 5 Testo
unico dell’edilizia 380/2001 e s.m.i con la presentazione di mancata
comunicazione di inizio lavori asseverata (c.d. CILA in sanatoria), con i
rispettivi costi:

- sanzione pecuniaria (art.6 bis, comma 5 T.U. 380/01): 1.000,00 €
- spese tecniche (per presentazione CILA in sanatoria): 2.000,00 €
totale: 3.000,00 €

La difformita riportata al punto 2), & realizzata in maniera difforme da quella
consentita dall” art.92 - Unita edilizia di base otto-novecentesca originaria o di
ristrutturazione a blocco delle norme di attuazione della variante al PRG, e nello
specifico del comma 8, lettera d), in cui I'immobile € compreso:

- Nel rispetto delle finalita di restauro, ripristino e consolidamento, come sopra

definite e fatte salve le disposizioni specifiche contenute nella disciplina dei singoli
tipi di cui agli articoli 93, 94, 95, 96, 97 ¢ 98, sono ammissibili altresi le seguenti
trasformazioni fisiche:

d) Vinserimento di soppalchi, a condizione che non vi sia costituzione di unita
abitativa autonoma, che essi non ricadano in vani affrescati, che non interferiscano
con alcuna bucatura, né sui prospetti esterni, né sui prospetti interni, e che se ne
distanzino di almeno m.1,50, che non risultino interruttivi di alcun elemento
strutturale, architettonico o decorativo, ancorché leggibile quale residuc di assetti
precedenti propri dell'unita edilizia interessata, nonché a condizione che la
superficie soppalcata sia contenuta nel limite del 40% della supetficie utile di
ciascuna unita abitativa; a seguito dell’eliminazione di superfetazioni di cui al
precedente comma 6, a seguito del ripristino di volumi di uso comune, quali scale
originarie, porticati e simili, impropriamente inglobati, nel corso del tempo, nelle
singole unita abitative, nonché a seguito di cessione in proprieta al condominio di
porzioni delle singole unita abitative necessarie ad adeguamenti tecnologici e
funzionali dell'unita edilizia ove consentiti, il limite di cui al presente punto d) é
incrementato, fino al massimo del 70% della supetficie utile di ciascuna unita
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abitativa, in misura compensativa e proporzionale all'insieme delle superfici nette
sottratte a seguito dei suddetti ripristini o adeguamenti;

Nello specifico, il soppalco realizzato occupa tutta la superficie dell'immobile
(superficie massima consentita 40 % della superficie utile totale) e interferisce

con_le bucature esistenti in facciata in virtl della aderenza alle stesse,
contrariamente a quanto prescritto dall’art. 92, comma 8, lettera d (distanza

dalle bucature di almeno 1,50 m)

Si precisa che le altezze dei n. 2 livelli attuali risultano essere tutte inferiori
alla altezza minima per i locali di abitazione come indicato nel Regolamento
edilizio del Comune di Napoli, nel Decreto Ministeriale Sanita del 05.07.1975 e
nel Testo unico dell'edilizia 380/2001, incluso quanto recepito dalla Regione
Campania (cfr. circolare applicativa n. CI/2025/3 del 28.01.2025) in merito alle
modifiche introdotte dalla L.105/2024, non presentando, pertanto, i
requisiti minimi di abitabilita.

Tale intervento, in evidente contrasto con la normativa riportata € pertanto
non sanabile; non risultano essere presenti fascicoli di contenziosi
amministrativi relativi ad accertamenti di abusi edilizi {cfr. Allegato n.12_
Documentazione ufficio antiabusivismo) e istanze di condono edilizio {cfr.
Alfegato n.12_ Docummentazione ufficio condono).

La trasformazione andra pertanto rimossa attraverso la presentazione di CILD,
comunicazione inizio lavori demolizione, e la successiva demolizione del
soppalco, con i relativi costi:

- spese tecniche (per presentazione CILD): 2.000,00 €
— demolizione soppalco: 10.000,00 €
totale: 12.000.00 €

Si precisa altresi che, per tutto quanto sopra riportato, é fatto salvo, in
ogni caso, il finale potere autoritativo degli organi preposti, ogni altro
ulteriore provvedimento consequenziale e/o connesso allo stato di
fatto e di diritto del bene de quo e le eventuali diverse variazioni degli
importi gia indicati in perizia che dovessero essere liquidati dai detti
organi e/ o scaturiti dal ripristino dello stato dei luoghi.

Certificato di destinazione urbanistica

Successivamente alla istanza di_accesso agli atti inviata dallo scrivente al
Servizio Pianificazione Urbanistica Generale e Attuativa — area urbanistica del
Comune di Napoli, si acquisiva certificato di destinazione urbanistica
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aggiornato (cfr. Allegato n.14 certificato destinazione urbanistica), in cui si
riporta che la particella 89 del foglio 73 catasto terreni del Comune di Napoli:

>

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

rientra, come risulta dalla tavola della zonizzazione, nella zona A - insediamenti
di interesse storico disciplinata dall'art.26 delle norme di attuazione della
variante per il centro storico, la zona orientale e la zona nord-occidentale;

e classificata, come risulta dalla tavola 7 - Classificazione Tipologica: per la
maggiore estensione come Unita edilizia di base otto-novecentesca
originaria o di ristrutturazione a blocco — art.92; in piccola parte come Unita
di spazio scoperto concluse - giardini, orti e spazi pavimentati pertinenti a
unita edilizie di base - art.114;

rientra, come risulta dalla tavola 14, nel perimetro delle aree di interesse
archeologico,

e classificata, come risulta dalla tavola 12 - vincoli geomorfologici area a bassa
instabilita;

non rientra nel perimetro deile zone vincolate dal Digs n.42 /2004 parte terza,
né nei perimetri dei piani territoriali paesistici "Agnano Camaldoli' (Dm
06.11.1995) e "Posillipo" (Dm 14.12.1995), ne nella perimetrazione del Parco
Regionale dei Campi Flegrei (Dparc n.782 del 13.11.2003), né nella
perimetrazione del Parco Regionale Metropolitano delle Colline di Napoli
(Dpgrc n.392 del 14.07.2004).

non sono indicati i decreti emessi ai sensi della legge n.778/1922;

ricade in parte nel Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico P.S.A.L. dell'Autorita di
Bacino della Campania Centrale approvato con delibera di Giunta Regione Campania
n.466 del 21.10.2015, nella carta del rischio da frana R3 rischio elevato;
rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del
04.07.1972 ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71.

E fatto salvo ogni altro vincolo previsto
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COMIINF NI NAPOI |
Area Urbanistica

Servizio Pianificazione Urbanistica Generale e Attuativa
PG/2025/29896 del 13/01/2025

All'arch. Pasquale Salvatore
n.g. di CTU del Procedimento R.G.N. 473/2024

oggetto: richiesta attestazione destinazione urbanistica per espletamento della CTU relativa
allimmobile in Napoli al NCT fg 73 p.lla 85.

In riscontro all‘istanza in oggetto pervenuta a mezzo mail ed acquisita con PG/29884 del
13.01.2025, relativa alla richiesta di attestazione destinazione urbanistica per espletamento della
CTU relativa allimmaobile in Napoli al NCT fg 73 p.lla 89 vista la Variante al Piano regolatore ge-
nerale per la zona occidentale approvata con DPGRC n.4741 del 15.04.1998 (BURC n.23 del
28.04.1598), vista la Variante al Piano regolatore generale per il centro storico, la zona orientale e
la zona nord-occidentale approvata con DPGRC (n.323 dell'11.06.2004 (BURC n.29 del
14.06.2004); tenuto conto che gli strumenti urbanistici recepiscono integralmente i contenuti, gli
elaborati e le norme del Piano Stralcio per |'assetto idrogeologico del bacino nord-occidentale della
Campania (PAI), di cui alla delibera di Giunta Regione Campania n.4797 del 25.10.2002; visto il
Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico P.S.A.1L dell'Autorita di Bacino della Campania Centrale ap-
provato con delibera di Giunta Regione Campania n.466 del 21.10.2015 (BURC n.62 del
26,10.2015); visto il Pianc per la difesa delle coste approvato con deliberazione di Giunta Regione
Campania n.507 del 04.10.2011 (BURC n.64 del 10.10.2011); visto il Piano stralcio di tutela del
suolo e risorse idriche approvato con delibera di Giunta Regione Campania n.488 del 21.09.2012
(BURC n.63 del 01.10.2012}; visto il Codice dei beni culturali e del paesaggio parte 11, Digs n.42
del 22.01.2004 & s.m.i.; vista la Direttiva della presidenza del Consiglio dipartimento di protezione
civile del 14.02.2014; visto,il DPCM del 24.06.2016 (G.U. n.193 del 15.08.2016); visto il Pianc di
Rischio Aeroportuale approvate con Delibera C.C. n.5 del 19.02.2018 (BURC n.22 del 12.03.2018),
si attesta che

La Particella 89 del Foglio 73:

- rientra, come risulta dalla tavola della zonizzazione, nella zona A - insediamenti di interesse
storico disciplinata dall'art.26 delle norme di attuazione della variante per il centro storico, |2 zona
orientale e |a zona nord-occidentale;

- &' classificata, come risulta dalla tavela 7 - Classificazione Tipologica: per la maggiore estensione
come Unita' edilizia di base otto-novecentesca originaria o di ristrutturazione a blocco — art.92;
in piccola parte come Unita' di spazio scoperto concluse - giardini, orti e spazi pavimentati
pertinenti a unita’ edilizie di base - art.114;

- rientra, come risulta dalla tavolz 14, nel perimetro delle aree di interesse archeologico;

- &' classificata, come risulta dalla tavola 12 - vincoli geomorfologici area a bassa instabilita’;

- non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal Digs n.42/2004 parte terza, ne' nei perimetn
dei piani territoriali paesistici "Agnane Camaldoli” (Dm 06.11.1995) e "Posillipo” (Dm 14.12.1995), ne'
nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campi Flegrei (Dpgrc n.782 del 13.11.2003), ne' nella
pen'metraz)ione del Parco Regionale Metropolitano delle Colline di Napoli (Dpgrc n.392 del
14.07.2004).

Non sono indicati i decreti emessi ai sensi della legge n.778/1922;

- ricade in parte nel Piano Stralcio di Assetto Idrogeolegico P.S.A.L. dell'Autorita’ di Bacine della
Campania Centrale. approvato con delibera di Giunta Regione Campania n.466 del 21.10.2015,

nella carta del rischio da frana R3 rischio elevato;

-rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.07.1972
ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71.

E’ fatto salvo ogni altro vincolo previsto da disposizioni di legge.

Firmata digitalmente dal dirigente WE:"-C_ &)ECH
el Rndran Cavlach Firoato sl 1310112025 14:43

Seriale Certificato: 24331693
Valido dal 16/06/2022 al 16/06/2025
InfoCert Firma Qualificata 2

Certificato destinazione urbanistica aggiornato
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K4-DOTAZIONE IMPIANTI. Tiene conto della presenza degli impianti
dell’abitazione e della loro tipologia. La sua dotazione elevata, in cui gli
impianti risultino di tecnologia superiore, ovvero avanzati, ovvero di tipo
non essenziale (videocitofono, condizionamento, riscaldamento
autonomo, ascensore interno, anti-intrusione), pud incidere intorno al 4%
0 al 5% rispetto ad un analogo appartamento dello stesso standard in cui
si ha la mancanza dei suddetti impianti. Nel caso in esame la dotazione
impiantistica & quella standard, pertanto si assume il fattore neutro: K4=
1,00

DOTAZIONE DI PERTINENZE ACCESSORIE.

K5-PRESENZA DI PARCHEGGIO ESCLUSIVO DELL'UNITA'
IMMOBILIARE. Se l'unita immobiliare & dotata di spazio di uso privato
per il parcheggio delle autovetture (posti auto esterni o interni all’edificio,
box, aree esterne di uso esclusivo dell'unita immobiliare) ovvero si ha la
facilita di parcheggio intorno allo stabile, tale circostanza pud modificare
i prezzi quotati dal 5% al 10%. Considerata l'assenza di parcheggio
esclusivo si assume il fattore neutro: K5= 1,00

K6-PERTINENZE ESCLUSIVE. La presenza di pertinenze accessorie di
ornamento (balconi, terrazze, verande, patii, portici, tettoie aperte,
giardini) owvvero di locali accessori a servizio indiretto, ovvero
complementari (cantine, soffitte mansarde), in rapporto allo standard di
zona posseduto dall'appartamento monitorato, pud modificare il prezzo
quotato anche del 4% o 5%. Nel caso in esame, per la presenza della
pertinenza di ornamento (balconi) si assume il fattore leggermente
migliorativo (+2,00 %): K6=1,02

CARATTERISTICHE POSIZIONALI E QUALITATIVE

K7-LIVELLO DI PIANO. Il livello di piano cui & posizionato
I'appartamento ha notevole influenza sul prezzo. L'unita posizionata al
quato piano, non & servita dall’ascensore, per cui si assume il fattore
peggiorativo (- 20,00%): K10= 0,80

K8-AFFACCIO E PANORAMICITA. La presenza di affacci su siti di
particolare pregio ambientale, storico, artistico, archeologico o
paesaqqistico, ovvero la presenza di affacci particolarmente degradati
(fonti d’inquinamento, discariche, fabbricati fatiscenti), influiscono sul
valore dell'appartamento anche del (+/-) 15 % o 20% sui valori quotati.
Considerato l'affaccio dell'immobile si assume il fattore migliorativo
(+5,00 %): K6=1,05

K9-LUMINOSITA. Una buona luminosita (quando cio& non vi & necessita
di ricorrere all’illuminazione artificiale negli ambienti principali durante le
ore diurne), rispetto ad una scarsa, pud incidere sul valore quotato dal
10% al 15%. Lappartamento gode di sufficiente illuminazione naturale,
tuttavia c’€ necessita di ricorrere alla luce artificiale nelle ore diurne.
Pertanto si assume il fattore neutro: K9=1,00

K10-QUALITA DISTRIBUTIVA E FUNZIONALITA AMBIENTI. Tiene
conto delle dimensioni, forma e disposizione dei vani. Una buona qualita
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distributiva puo incidere dal 4% al 5% rispetto ad un appartamento in cui
la qualita distributiva e funzionalita della maggior parte degli ambienti &
invece nettamente inferiore a quella che ordinariamente dovrebbe
possedere. Nel caso specifico si assume il fattore neutro: K10=1,00

KTOT=KIXxK2XxK3XxKIExKs5xK6xK7xK8xKIxKI0=0,90

Calcolo della superficie commerciale (Sc)

La superficie commerciale {(Sc) & data dalla somma della superficie catastale
(Scts) dei vani principali e accessori diretti e dalla superficie omogeneizzata
(So) delle pertinenze dell’'unita immobiliare come stabilito dal D.P.R. 138/98.
Per superficie catastale si intende la superficie coperta comprensiva delle quote
delle superfici occupate dai muri interni e quelli confinanti con I'esterno e del
50% della superficie dei muri confinanti con altre unita immobiliari o con parti
comuni. Considerando le superfici catastali, calcolate dopo il rilievo dello stato
dei luoghi effettuato, e I'applicazione dei relativi coefficienti risulta:

SUPERFICIE
SUPERFICIE CATASTALE (mq) OMOGENEIZZATA (mq)
coefficiente (S0)
vani principali
44 82 1,00 44,82
pertinenze di ornamento
1,68
2,39
totale pert.crnamento 407 0,30 1,22
SUPERFICIE
COMMERCIALE (Sc) 48

La superficie commerciale ottenuta & pari guindia 46 mq.

Per I'immobile oggetto della presente stima si assume il valore ottenuto dalla
media dei prezzi al metro quadro per le abitazioni estratti dalle sequenti fonti:

a) Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate — OMI — 1°
semestre 2024 (abitazioni economiche);

b) Portale quotazioni e andamenti di mercato Borsino immobiliare.it;
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ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO N.1: Verbali di accesso
ALLEGATO N.2: Documentazione catastale
(documentazione acquisita)

3. ALLEGATO N.3: Sovrapposizione foto satellitari-mappe catastali

4. ALLEGATO N.4: Documentazione ufficio stato civile e anagrafe
(documentazione acquisita)

5. ALLEGATO N.5: Atto di provenienza
(docurmentazione acquisita)

6. ALLEGATO N.6: Nota di trascrizione succ.testamentaria Onorato Ciro
(documentazione acquisita)

7. ALLEGATO N.7: Atto di compravendita Di Transo del 10.06.1976
(documentazione acquisita)

8. ALLEGATO N.8: Atto di compravendita Di Transo del 21.11.1974
(documentazione acquisita)

9. ALLEGATO N.9: Atto di compravendita Di Transo del 05.12.1974
(documentazione acquisita)

10. ALLEGATO N.10: Atto di compravendita Cimmino del 02.02.1946
(documentazione acquisita)

11. ALLEGATO N.11: Documentazione edilizia privata

12. ALLEGATO N.12: Documentazione ufficio antiabusivismo
(documentazione acquisita)

13. ALLEGATO N.13: Documentazione ufficio condono
(documentazione acquisita)

14. ALLEGATO N.14: Certificato destinazione urbanistica
(documentazione acquisita)

15. ALLEGATO N.15: Rilievo stato attuale

16. ALLEGATO N.16: Sovrapposizione rilievo stato attuale/plan.catastale

17. ALLEGATO N.17: Documentazione fotografica

18. ALLEGATO N.18: Calcolo indennita occupazione

19. ALLEGATO N.19: Fonti acquisizione dati utilizzati per la stima

20. ALLEGATO N.20: Avvenuta consegna della relazione alle parti costituite
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